APARTEMEN PERMATA GANDARIA 


Akan tampil dengan arsitektural yang elegan 


ebayoran baru, merupakan lokasi 
K yang mudah dijangkau dan 

strategis di Jakarta Selatan, mem- 
berikan kemudahan untuk menjangkau 
ke berbagai penjuru, seperti Blok M mau- 
pun Pondok Indah. Masih sekitar Kebayor- 
an Baru, tepatnya di Jalan Gandaria I 
No.49, dibangun sebuah apartemen de- 
ngan nama Permata Gandaria, bangunan 
gedung tertinggi di lokasi tersebut bila di- 
bandingkan bangunan-bangunan di seki- 
tarnya. 


PT Putra Surya Perkasa ( PSP Group ) 


selaku pengembang, mempercayakan pe- 
laksanaan pembangunan Apartemen Per- 
mata Gandaria kepada PT Decorient Indo- 
nesia, setelah berhasil menyisihkan 4 kon- 
waktor lainnya, melalui tender tertutup 
pada Oktober 1994. PT Mckerrell Lynch 
Arkindo sebagai konsultan arsitektur dari 
Australia yang membuka cabang di Jakar- 
ta, dipercaya untuk membuat de- 
sain arsitekturnya. Dan PT Tho- 
mas Sardjono yang berkantor di 
Bandung, sebagai konsultan 
struktur apartemen tersebut. 

Apartemen Permata Gandaria 
sebagai apartemen strata title, di- 
tujukan untuk golongan kelas 
menengah. “Pada konsep awal, 
Apartemen Permata Gandaria 
untuk disewakan dan fasilitas 
yang kami sediakan cukup leng- 
kap. Misalnya, swimming pool, 
lapangan tenis, sarana fitness, 
karaoke, ruang serbaguna, laun- 
dry dan mini market. Namun, 
ternyata banyak peminat yang 
ingin membeli, baik untuk inves- 
tasi maupun untuk ditempati, 
Meskipun begitu, kami tidak me- 
rubah fasilitas yang sudah kami 
rencanakan,” ujar Jimmy Soete- 
djo - Direktur PT Putra Surya 
Perkasa. 

Apartemen Permata Gandaria 
menyerap investasi sebesar Rp. 
30 milyar, dan ditargetkan sele- 
sai secara keseluruhan Maret 
1997. "Akibat perubahan konsep 
awal dari rencana disewakan 
menjadi dijual, Selain fasilitas 
Cukup lengkap, juga apartemen ga 
ini lebih mewah, bila dibanding: f 
kan apartemen lain dengan stan- “ 
dar yang sama. Sehingga, harga 
yang kami tentukan rata-rata 
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Jimmy Soetedjo 


sebesar USD 1.600 per meter persegi, ti- 
dak mungkin kami turunkan lagi. Hal ini, 
agak berat bagi kami untuk bersaing di 
pasaran apartemen,” lanjutnya. 

Untuk survei pasar, PSP Group mem- 
punyai tim marketing yang turun ke 'la- 
pangan’. “Bagian marketing melakukan 


Ni 


Perspektif Apartemen Permata Gandaria, desain pagar halaman dan 
bola dunia di puncak gedung diubah. 


survei pangsa pasar, agar kami sebagai 
pengembang tidak salah 'membuat pro- 
duk' dan tidak melakukan kesalahan me- 
milih lokasi. Bila membuat produk dengan 
lokasi yang salah, akan berakibat fatal," 
jelas Jimmy. Dikatakan, untuk menarik 
peminat membeli Apartemen Permata 
Gandaria, diberi keringanan dengan men- 
cicil down payment (Dp), selama masa 
pembangunan. Bila pembelian secara 
cash, akan diberikan diskon sebesar 25 
persen. 


Efisiensi dan “futuristik”. 

Mengenai design brief, yang diberikan 
oleh PSP Group kepada konsultan arsitek- 
tur, Jimmy mengatakan, "Kami meminta 
kepada konsultan arsitektur, agar meng- 
utamakan efisiensi dalam mendesain. 
Bentuk bangunan jangan sampai membu- 
at over cost. Misalnya, ada detail-detail 
yang mereka buat tidak sesuai 
untuk diterapkan di sini, kami 
ubah untuk disesuaikan dengan 
kemampuan. Seperti detail-deta- 
il pertemuan antara plafon de- 
ngan dinding. Memang, hasilnya 
indah dan mewah karena me- 
ngacu pada material impor. Kami 
ubah dengan menggunakan ma- 
terial lokal. Namun, secara kese- 
luruhan tidak mempengaruhi 
perubahan konsep arsitektur 
apartemen middle class.” 

"Owner meminta kami dalam 
mendesain Apartemen Permata 
Gandaria dengan dasar ekono- 
mis. Untuk mewujudkan ke- 
inginan owner, kami merancang 
secara optimal, dengan membuat 
6 unit hunian setiap lantai,” 
tambah Ir. Tegoeh Soepangat - 
Arsitek PT Mekerrell Lynch Ar- 
kindo, pada waktu yang berbeda. 
Dikatakan, konsep dasar peran- 
cangan Apartemen Permata Gan- 
daria, merupakan perancangan 
apartemen individual yang pa- 
ling baik, dipandang dari segi efi- 
stensi, fungsi, privasi, peman- 
dangan dan orientasi. Semuanya 
itu dikombinasikan dengan ben- 
tuk menara yang menarik. Di- 
pertegas oleh Andrew James - 
Project Leader PT Mckerrell 
Lynch Arkindo, "Kepada owner 
kami mengajukan 3 konsep un- 
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Andrew James 


tuk dipilih, akhirnya konsep futuristik dan 
efisiensi yang ditetapkan untuk Aparte- 
men Permata Gandaria. Dari segi futuristik 
dapat dilihat dari penonjolan elemen-ele- 
men vertikal yang kuat, dengan adanya ti- 
tik tangkap pada bagian atas, mewujud- 
kan desain modern. Sedangkan segi efi- 
siensinya, ditekankan dengan pemanfaat- 
an lahan di lantai dasar untuk hunian. 
Begitu pula pemanfaatan cahaya dan uda- 
ra alami amat diperhatikan, dengan pema- 
kajian solar system alami untuk public cor- 
ridor membuktikan hal tersebut." 

"Obyek utama dari peran- 
cangan apartemen, di mana 
tiap unitnya didesain dengan 
cermat, dengan maksud un- 
tuk memenuhi kepuasan pa- 
ra pemakai apartemen. Selain 
itu, tiap unit dirancang de- 
ngan tingkat privasi yang Sa- 
ngat tinggi. Misalnya, penem- 
patan jendela dan balkon di- 
rancang sedemikian rupa. Se- 
hingga, para pemakai tidak 
dapat terlihat dari unit lain, 
begitu juga sebaliknya,” lan- 
jut Tegoeh. 

"Apartemen Permata Gan- 
daria, mementingkan kuali- 
tas privasi dan ditujukan un- 
tuk orang-orang yang sudah 
matang. Dengan mengguna- 
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kan solar system untuk Lobby lift. 
mengantisipasi perkembang- 
an zaman, Permata Gandaria diharapkan 


ampil sebagai apartemen mewah dan le- 
sih baik dari apartemen-apartemen yang 
sudah ada,” tambah Andrew James. 
segi keamanan (security) juga di- 
perhatikan, ungkap Tepoeh, sistem securi- 
tv didesain dengan melakukan pencegah- 
an mulai dari lantai dasar. Untuk menuju 
lobi lift harus melewati pintu pengaman di 
dijaga oleh satpam, guna 
mempermudah pengontrolan. 
Ketika ditanya mengenai upayanya da 
lam menanggulangi bahaya kebakaran, 
A mes mengatakan, "Untuk meng 


Dari 


main loby yang 


Andrew Ji 


Tegoeh Soepangat 


antisipasi bahaya kebakaran, kami desain 
2 tangga darurat di bagian ujung aparte- 
men. Pada bagian tersebut, diberi tekanan 
angin oleh van otomatis, yang akan ber- 
fungsi bila terjadi kebakaran dan akan 
mencegah asap masuk ke unit-unit huni- 
an. 


Arsitektural yang elegan. 

Permainan susut jendela pada ruang 
keluarga dan ruang tidur utama, mencip- 
takan kesan ruang yang mendalam. Di 
para pemakai tiap unitnya, akan 


mana, 


mendapatkan hal yang sama dalam segi 
kualitas visual, baik pada unit tengah 
ataupun di pinggir. Begitu pula, penem- 
patan bukaan ruang servis yang agak 
mundur dan tersembunyi, akan membuat 
wajah bangunan selalu ‘bersih’, 


"Perencanaan ruang dalam sangat 
penting, untuk memberikan kepuasan dan 
kemudahan bagi pemakainya. Untuk mak- 
sud tersebut, sengaja dipakai alur ruang 
yang sederhana, yaitu linear dengan jalur 
sirkulasi vertikal di tengah bangunan, 
Selain itu, pembagian fungsi ruang juga 
tegas dibedakan antara zona publik dan 
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zona privat, seperti jelas terli 
nah bangunan," Ungkap Tato Nge Sg 
erancangan wajah bangun: 

bentuk karakter vertikal, BN aa 
tuk memaksimalkan impresi visual n 
gai menara yang tinggi dan ramping. Ke- 
mudian, pada puncak bangunan diberikan 
bentuk mahkota pada sekeliling bangunan 
dan sebagai titik orientasi ke arah ba- 
ngunan. Semua itu dimaksudkan, untuk 
mencapai bentuk arsitektural yang elegan. 
"Dengan permainan cahaya pada malam 
hari, yang dipancarkan dalam bentuk lam- 
pu bulat pada puncak bangunan, diibarat- 
kan bulan yang bersinar pada malam 
hari,” ujar Andrew James. 

"Pada awalnya, sebagai ciri khas Apar- 
temen Permata Gandaria, dengan adanya 
bola dunia di puncak bangunan, yang ter- 
buat dari stainlessteel dan gambar pulau- 
pulaunya dari lempeng metal. Namun, ter- 
nyata pembuatannya sangat sulit. Akhir- 
nya kami mengajukan untuk diubah men- 
jadi bentuk bulan,"jelas Tegoeh. 


Sedangkan pemakaian material pada , 


eksterior bangunan, hanya sebagai penun- 
jang dari konsep desain. Juga, dimaksud- 
: kan ikut memberi warna se- 
bagai bangunan elegan de- 
ngan citra modern. "Kami 
mengajukan warna untuk 
eksterior dengan warna biru 
agak gelap. Berdasarkan per- 
timbangan dari segi pema- 
saran, pihak owner meng- 
ganti warna biru gelap de- 
ngan biru telur asin. Hal itu, 
tidak masalah bagi kami, 
karena pada dasarnya tidak 
merubah konsep desain yang 
kami buat,” ujar Tegoeh. 
Mengenai perubahan“ 
rubahan detail pada saat pe 
laksanaan, menurut Tegoeh. 
merupakan hal yang sudah 
biasa, tetapi asalkan tidak 
mengubah konsep desain ar- 
sitektural secara keseluruh- 
an. "Kami juga melakukan 
perubahan-perubahan di sana-sini, pii 
lah melakukan beberapa pertimbangan 
Misalnya, pagar halaman pada Dm. 
perspektif yang kami ajukan sebaga ~ - 
bar proposal, pada waktu petakan aa 
berjalan kami ubah dengan bentux sa 
agar kesan indah dan mewah lebih 
nonjol,” katanya. 
Menurutnya, dalam waktu 
an kadang-kadang desain arsite jesain 
mengalah, bila terbentur dengan “ekat 
struktur. "Contohnya, desain ruang “ate 
tangga pada tipe Penthouse pat: P kup 
men ini, seharusnya ada void yang ` 


pelaksan” 
ktur harus 


besar. Dalam pelaksanaan, ter 
nvata ada balok struktur yang 
melintang di tengah void, Ak 
hirnya kami putuskan untuk 
menutup void, dan kami mem 
berikan saran kepada calon 
penghuni untuk dijadikan tem 
pat lemari buku.” 

Begitu pula dengan desain 
struktur, mengalami beberapa 
perubahan untuk mengikuti 
desain arsitektur. "Kami mela 
kukan beberapa kali perhi 
tungan terhadap proyek ini, se- 
hubungan dengan perubahan 
arsitek pada bagian apartemen, 
seperti letak lift, ruang mesin, 
posisi kolom, juga luas besmen 
(parkir) yang diperkecil. Se- 
hingga, posisi kolom diubah se- 
luruhnya. Sedangkan pada ba 
gian podium adanya desain 
landscape yang terlambat," 


ungkap Ir. Thomas Sardjono, > 
MCE - Principal PT Thomas & 
Sardjono. Ruang tamu. 


"Sebetulnya konsep aparte- 
men tidak terlalu sulit, tidak banyak teri- 
kat masalah fungsinya, sedikit berbeda 
dengan hotel yang membutuhkan banyak 
ruangan. Dengan tidak adanya kendala 
yang cukup berarti, konsep desain Aparte- 
men Permata Gandaria, dapat kami sele- 
saikan dalam waktu kurang lebih dua bu- 
lan. Perubahan-perubahan desain yang 
terjadi pada proyek apartemen, biasanya 
untuk memenuhi keinginan calon penghu- 
ni,” lanjut Andrew James. 

"Berdasarkan pendapat kami, sukses 
dari suatu proyek apartemen, bergantung 
dari penjualan unit apartemen. Penjualan 
suatu unit apartemen, tergantung dari ke- 
puasan para calon pemakai dan pemilik 
bangunan,” papar Tegoeh. 


Mengatasi keterlambatan waktu 

"Jenis tanah terdiri dari tanah lem- 
pung di permukaan tanah, minus 6 meter 
di bawah permukaan merupakan tanah 
lunak, dan minus 8 meter berikutnya ta- 
nah keras. Dan pondasi yang digunakan 
adalah bored pile sebanyak 500 titik, de- 
ngan diameter 120 centimeter, panjang 
maksimum 28 meter, pelaksanaannya di- 
kerjakan oleh Caison Dimensi,” ujar Sriyo- 
no - Project Manager PT Decorient Indone- 
sia, kepada Konstruksi ketika ditanya kon- 
disi tanah dan jenis pondasi yang diguna- 
kan 


Pemilihan pondasi bored pile, menurut 
Thomas Sardjono, dengan alasan tidak 
memungkinkannya penggunaan tiang 
pancang maupun franki pile, karena ada- 
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Ruang makan. 


nya lapisan tanah keras pada kedalaman 
8 - 10 meter merupakan lapisan lensa ti- 
pis, selain itu situasi sekitar proyek cukup 
padat. Dan apabila digunakan tiang pan- 
cang, harus dilakukan predrill, mengaki- 
batkan penambahan biaya yang cukup 
mahal. 

Sriyono mengatakan, pada waktu me- 
ngerjakan poer pondasi dan besmen tanta- 
ngan utama adalah masalah air, karena 
saat pelaksanaannya pada waktu musim 
hujan. Hal itu, menyebabkan terlambat- 
nya pelaksanan pekerjaan besmen. "Muka 
air tanah minus 5 meter, sedangkan bes- 
men yang terdiri dari 2 lantai minus 6 me- 
ter di bawah permukaan tanah. Untuk 
mempermudah pelaksanaan, kami mem- 
buat 2 sumur observasi dan 4 titik dewa- 
tering. Pekerjaan dewatering membutuh- 
kan waktu sekitar 4 bulan dan pemompa- 
an air dilakukan hingga minus 8 meter," 
ujarnya. 

Keterlambatan waktu pelaksanaan, 
selain akibat musim hujan, juga masuk- 
nya material impor yang tidak sesuai ske- 
jul. "Seperti granit yang diimpor dari Italia 
melalui subkontraktor, ada keterlambatan 
masuk di proyek, Dengan terjadinya keter- 
lambatan waktu pelaksanaan, mengaki- 
batkan over cost dan over time, Untuk me- 
ngatasi hal itu, selanjutnya koordinasi 
kerja lansung diubah dan menambah kru 
proyek, dengan membagi kru proyek de- 
ngan diawasi satu orang supervisor pada 
setiap lantai. Sehingga, pelaksanaan dapat 
berjalan serentak, Decorient mengirimkan 


stafnya di lapangan sekitar 50 orang, ter- 
diri dari engineering, administrasi dan su- 
pervisor,” jelasnya. 

"Agar terwujud kerja sama yang baik, 
kami meningkatkan komunikasi secara 
intern maupun ekstern, juga mengadakan 
meeting secara rutin,” lanjutnya. "Begitu 
pula, antara tim owner dengan kontraktor, 
komunikasi dan kerja sama dilaksanakan 
dengan baik. Namun, bila kami meng- 
ingatkan mengenai kebersihan proyek dan 
pelaksanaan pekerjaan yang harus on 
time, kadang-kadang kontraktor keras ke- 
pala,” ungkap Jason Lim - Deputy Project 
Manager PT Putra Surya Perkasa. 

"Masalahnya, kami juga punya kepen- 
tingan sendiri yang berhubungan dengan 
program kerja proyek, seperti pada basi- 
an-bagian tertentu yang menurut kami 
kritis. harus kami dahulukan. Juga, ber- 
kaitan dengan tenaga kerja yang ada. Te- 
tapi sejauh ini kami masih bisa saling ko- 
munikasi dengan baik. Kalaupun bandel, 
bandelnya sedikit-sedikit," bela Sriyono 
sambil tertawa. p 


Metode konvensional. 

Nilai kontrak pembangunan Aparte- 
men Permata Gandaria sebesar Rp 12,5 
milyar, meliputi pekerjaan arsitektur dan 
struktur belum termasuk M & E, dengan 
skejul pelaksanaan dari 5 September 1995 
sampai 5 Desember 1996, "Pengecoran 
poer pondasi dan kolom struktur menggu- 
nakan beton readymix mutu K-450, pelat 
lantai dan balok struktur dengan mutu K- 


-a 
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350 
readymix 


dan menghabiskan beton 
total 8.000 m3. Se 
dangkan penggunaan beton 
precast hanya pada tangga," 
ujar Sriyono 

Sistem struktur atas yang 
dipilih, jelas Thomas Sardjono, 
yaitu RC-Ductile Moment Resis 
ting Frame Sustem yang terdiri 
dari balok dan kolom beton 
(Ductile Moment Resisting Space 
Frame), sebagai pendukung be 
ban gravitasi dan gempa. Struk 
tur parkir yang hanya 2 lapis 
besmen, digunakan kolom dan 
balok sebagai penahan beban 
yang bekerja. Sedangkan pemi 
lihan beton bertulang sebagai Š 
elemen struktur, karena peng- 
gunaan baja akan jauh lebih mahal untuk 
gedung 1S lantai. Dan dalam perhitungan 
struktur bangunan, kami meninjau beban 
gempa dan angin. Akan tetapi yang lebih 
menentukan adalah beban gempa,” ujar- 
nya. 

"Metode pelaksanaan struktur tidak 
menggunakan metode secara khusus, ha- 
nya dengan metode konvensional. Dan pe- 
laksanaannya tidak terlalu sulit, kecuali 
bentuk desain yang berlekuk-lekuk me- 
ngikuti bentuk desain arsitektur, juga 
bentuk diagonal 45 derajat. Bentuk 
berlekuk-lekuk hasilnya memang 
berkesan menarik, namun dalam pe- 
laksanaan menjadi agak sulit,” ung 
kap Sriyono. 

Menurut Jason Lim, "Decorient 
itu engineering-nya kuat. Contoh- 
nya, pada waktu pelaksanaan struk- 
tur besmen, desain strukturnya ba- 
nyak memiliki balok-balok anak. Un- 
tuk mempermudah dan memperce- 
pat pelaksanaan, kontraktor meng- 
ajukan usul untuk mengurangi! be- 
berapa balok anak dan diganti de- 
ngan mempertebal pelat besmen. Pa- 
da mulanya tebal pelat besmen 20 
cm, diubah menjadi 22,5 cm. Kami 
berkonsultasi dengan konsultan 
struktur, mereka setuju langsung 
kontraktor melaksanakan.” 

"Kami berupaya, agar pelaksana- 
an struktur lebih simple, dengan me- 
ngurangi beberapa balok anak dan 
mempertebal pelat besmen, itu ber 
arti besi tulangan bertambah. Na 
mun, secara struktural tidak ada 
masalah, karena sebelum menga 
jukan redesain kami sudah melaku 
kan perhitungan," ujar Sriyono Alat 
alat berat yang digunakan pada pro- ? 
yek ini, 1 unit tower crane merupa- 4 
kan inventaris kontraktor, dengan 


Kamar tidur 


Kondis 


E 


ea 
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utama. 


jangkauan 50 m dan daya angkat paling 
ujung 2 ton. Peralatan lainnya adalah eks- 
kavator dan lift alimaks (untuk transpor- 
tasi material dan penumpang kapasitas 30 
orang selama pelaksanaan proyek). 
Apartemen Permata Gandaria berdiri 
di atas lahan seluas 4500 m2. Terdiri dari, 
2 besmen dengan kapasitas parkir 112 
kendaraan dan 17 lantai hunian dengan 7 
tipe unit hunian (2 kamar tidur dan 3 ka- 
mar tidur), masing-masing tipe dengan lu- 
as 121 m2, 133 m2, 140 m2, serta pen- 


| fisik bangunan pada awal Desember 1996 


thouse dengan luas 211 m2 
214 m2, 249 m? dan 254 m2, ` 

Bahan finishing untuk inte- 
rior lantai main lobby menggu- 
nakan granit Impor, sedangkan 
ruang keluarga serta ruang ma- 
kan, marmer lokal dengan pola 
dan border, Untuk kamar tidur 
menggunakan karpet impor, 
kamar mandi dengan platinum 
tile dengan border dan dapur 
menggunakan keramik stone- 
look. Sedangkan bahan finish- 
ing plafon menggunakan mate- 
rial gypsum 12 mm dicat. 

Fasilitas transportasi verti- 
kal yang disediakan berupa 3 
unit lift, terdiri dari 2 unit lift 
passenger dan 1 unit lift ba- 
rang. Masing-masing berkapasitas 15 
orang, kecepatan 105 meter/menit. Peng- 
kondisian udara di unit hunian aparte- 
men, berupa AC split kapasitas 1 - 1,5 PK, 
setiap ruang. Minimal 1 unit hunian dise- 
diakan 4 unit AC split. 

Sistem kebakaran berupa Otomatis 
Sprinkler untuk setiap ruangan. Dan Oto- 
matis Fire Alarm serta detector asap, porta- 
ble fire extinguishers serta fire houses. Se- 
dangkan sumber daya listrik dari PLN ka- 
pasitas 725 KVA, yang dibagi pada setiap 
unit hunian, untuk 2 kamar tidur 
5.500 VA dan 3 kamar tidur 7.700 
VA, serta penthouse 10.000 VA. Gen- 
set sebagai emergency sebanyak 2 
unit kapasitas 750 KVA dan 350 
KVA. 

Sumber air bersih dari PDAM, 
dan didukung oleh deepwell kapasi- 
tas 200 liter/detik. Sistem air kotor, 
sebelum dibuang diolah lebih dulu 
melalui STP kapasitas 240 m3/hari. 
Sistem keamanan berupa security in- 
tercom, door acces dan sistem ke- 
amanan 24 jam. Fasilitas lainnya pa- 
da setiap unit hunian, TV - parabola 
12 program ( 6 program nasional dan 
6 program internasional ), telepon l 
direct line, 1 tempat parkir di bes- 
men, m Umi Suswatiani. 


Pemilik 

PT Putra Surya Perkasa (PSP Group) 
Konsultan arsitektur 

PT Mckerrell Lynch Arkindo 
Konsultan struktur 

PT Thomas Sardjono 
Konsultan M & E 

PT Gradian Mitrakarsa 
Konsultan QS 

PT Quantum Sindo Prima 
Kontraktor 

PT Decorient Indonesia 
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